





The study on the allotment of the management role between the owner 
and inhabitants in the public rental apartment housings 
















































































































































運営管理的行為 。 織 l
維持管理的行為 。 * 2 
生活管理的行為 * 3 。
ところが，所有者と居住者の行為分担の実態は必ずし
もこの通りに行われていない。すなわち，表 1の*1 ， 
* 2， * 3にあてはまる行為が実際にはみられることが
ある。それはどのような行為で，その理由は何であるか
を供給主体(所有者)ヒヤリングと各団地の実態調査を






























































































供給主体 公団 公団 公団 公団 公団 公社 公社 公営 公営 公営 公営
住所 富田'*市寺地台 埋市三国'丘 大阪市西区 高槻市牧田町 大阪市淀川区 高槻市登町 高槻市住本町 甥市金岡東 大阪市生野区 堺市富国町 大里市北新町
建.年度(昭和) 43年 31年 39年 46-48年 34年 45年 48年 45年 47年 42年 62年。
棟数/戸数 l抱擁旺削戸 30棟ωOp 1!車112戸 m車2580.戸 29擁 1185戸 12棟 460戸 16棟 570戸 26棟 958戸 1棟 97戸 30棟 2179戸 5棟 286戸
階数 5階 4. 5階 9階 5階 5階 5階 5階 5階 7階 5階 5階
間取り 2Il{，3K，3Il{ 2K，2DK 1K，IDK，2K 32kDoK3DIK LOK， 1DK，2DK 3DK 3K 2DK，3DK 3DK 2DK 3DK，4DK 
管理事務所 あり あり なし あり あり あり あり なし なし なし なし
管理人 主任週3回 主任週2回 L、1.¥、 主任週1固 主任週1回 専任管理人l専任管理人1
事務員常駐2事獅員常駐2いない 事2時員常駐1 補助管理人l
.ー.・....ーー -ー・_.._・ーー ・ーー・. -・・・・....-・ー・ー ・ー・...-ー・・・・・..............・・・. .ー・・・・ー・・ー -・.司..・-・ー 一..ー..‘・ー・ .ー....・・....・ー・ 4・・+・・‘
連絡員 連絡員 13連絡員 2 連絡員 1 連絡員 4 連絡員 3 連絡員 5 連絡員 I 連絡員 1 連絡員 2 
自治会の&宜年 43年 48年 53年 47年 例年 45年 48年 45年 48年 42年 62年"
自治会加入率 9396 7096 7096 8596 10096 10096 1∞% 10096 l∞% 10096 10096 
自治会&立動膿 住環境の改善 車置問題への 団地が禿られ 環境問題への 環境問.への 強制 強制 管理人が 管理人が 幼稚園建役 町内会
要求から 対応 ると聞いて 取組みのため 取組品のため 音頭をとうて 音頭をとラて 運動から として
自治会専従者 あり{毎日l人)あり(週3目l人) なし あり(晦日2人) なし なし なし あり" なし あり(平日1人)なし
自治会事務所 あり あり なし あり あり あり あり あり なし あり なし
市から借用 業者の倉庫 集会所由ー部 聾金所由}部 聾会所の一部 集会所目ー部 集会所由ー部 集会所のー部
管理制度 日常管理行為町内、所有者から居住者の書加が制度的に認められているの 共益費と駐車場運営1自治会 共益費1所有者に支払勺ている。清掃1居住者で行う。
の特徴 1所有者に支払勺ている共益費由連宮に関して意見を曹うことである 集会所の連宮1管理人と協力 聾会所の運営は自治会で、駐車場は建股から自治会で行う.
表3 ヒヤリ ング調査対象供給主体の賃貸住宅供給量
住宅・都市 東京都住宅 神奈川県 大阪府住宅 大阪市住宅
護側公団 供給公社 住宅供給公社 供給公社 供給公社
68，5 6.0 l.4 2.3 0，2 






















東京都 神奈川県 横浜市 大阪府 大阪市
2l.8 4.5 2.0 12.5 8，5 


























住宅・都市整備公団 東京都住宅供給公社 神奈川県住宅供給公社 大阪府住宅供給公社 大阪市住宅供給公社
住宅都市整備公団 東京都住宅供給公社 神奈川県住宅供給公社 大阪府住宅供給公社 大阪市供給住宅公社
本社管理部 管理部 管理部 管理部
ト募集センター 賃貸住宅課 管理課 管理課
収納線、管財課 分議住宅線 住宅保全課
支社管理部 営繕計画課 ( 管理課
(5) 設計課 委 収納課託
営業所(6) ) 
営業所(全国23) (地区管理事務所) 附 土地建物
管理事務所
6∞戸地長摘のl 却戸以上の 大規模な場合(各団地ごと) 団 団地 (2ヵ所のみ)1




管理連絡員 ( 1人/U車) 管理人 専任管理人








東京都 神奈川県 横浜市 大阪府 大阪市
東京都 神奈川県 横浜市 大阪府 大阪市
管理部 鶴市部 建築局総務部 建築部 都市整備局









拙土地建物保全 公社制住宅管理都営住宅サー ビスけ 協会 センター
公社 c脚戸以上の団地のみ)
管理事務所
出張所 (7) 管狸事務所 9ヵ所
営IJ業専任l所醐管〈戸理出以人張上事所の務〉図所m 地 管理人(1人/500-1000戸)
連絡員






(1人/1団地) -3団地をかけ連絡員 (1人/500戸) もちでする管理
(1人/200戸) 方式も有る。一 ーーー -ー司'-1) 1989年4月より，東京邸住宅供給公社と統合
( 5 ) 
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表5 外郭団体的管理組織への委長・請負状況
よ戸竺住宅・都市 東京都 神奈川県 大阪府住宅大阪市住宅 東京都 神奈川県 横浜市 大阪府 大阪市m備公団 住宅供給公社 住宅供給公祉 供給公社 供給公社
委託・請負先の 。 × 。 × × 。。 × 。。有・無 1)
管理人の雇用 × × 。。 × × 
入居者募集事務 。 。 。。 。 × 
2) 退去時の査定 × 。 。。 。 × 
委託 家賃徴収 × × 。 × × 。
× 一 。 × × × × 
清掃手配 。 。 × × × × 
設備点倹手配 。 。 。。 × × 
有事修関連事務 。 。 。。 。。
申請書類受付け × 。 。。 。。
住まいの相談 。 × 。 × 。 × 
駐車揚関連.務 。 。 。。 × 。




よ戸空住宅・都市 東京都住宅 神奈川県住宅 大阪府住宅 大阪市住宅 東京都 神奈川県 繊浜市 大阪府 大阪市整備公団 供給公社 供給公社 供給公社 供給公社
営業所、出張所の有無1) 。 。。 × × 。。 × 。 × 
掛髄事事所の有無1) 。 ム × ム ム ム × ム × ム
名称 管理連絡員 普通管理人・連絡事務員 補助管理人・ 管理人・ 連絡員・ 連絡員 管理人 連絡員 管理人
資格 公団の職員・ 公務員・ 公務員・ 入居者 市職員削 入居者 入居者 市職員・ 入居者 市職員・
配置規準 500戸 100戸 100戸 100-200戸 I団地 200戸 1 ，僚 100戸 200戸 s∞戸-lC岡崎戸
( 1人当り〉
現
勤務場所 指定住戸 指定住戸 指定住戸 自宅 指定住戸 自宅 自宅 指定住戸 自宅 t旨定住戸
場










内柄笠拘B・V 配布集会所の鍵 。。 ム 。。 × × × × × ( 主な の保管等
も その他 -水温白水質横壷 -防火菅理者白 -共同脳宣の -水温白木賀検査 -入居、過去の -防:k管理者へ -車置の置叙帯
の -屋上出入り口の 墨書 管理 -不適正使用等の 立ちあい の也カ -教眠法占拠
〉 .保管 -鵬糧管理 報告 管制の任章 防止
~:虫官軍閥助 -上下水掛金 -<帯雌噌 進困 -不正行為噸止
-共益醐調書 計曹 保菅 -婦鵡訟の鍵通都検由自|さっS
-巡回 強反者の発見 揮官 -不臥居紡止
-聾報装置の管理-入居者指導
1)営業所、出張所が有る場合守O、無い場合。 ×







名称の違いはあるが，どの団地でも一人以上の管理担当 当者を示す。(以下 rJは管理項目を， iJは管理行為
者が住んでおり，その人は管理についての特別な職業経 を示す。)










































( 7 ) 
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表 7 管理行為の制度上の怨当者と実際の担当者
制度上の担当者叫 実際の担当者
管理行為リ 担当者が決まっている 担当者が決 所有者が 居住者が担当すること有I居住者が
管理行為 の側面 〈所有者約'):<筒方勺 : <居住者‘う まqていない 常γ担当I供給主体Elj:団地によっi有てI常γ担当
」 に担当有!は担当 、
① 
1.入居条件の決定 運営 ED1SEa2sEs，SE，.sE.: - 。
.入居『 2.入居者の募集 運(維) " 守ー 。
3.入居者の決定 運営 " 。. 
去』退. 4部屋の決定 運営 " 。
運営関連 5.契約書の作成 " 
。
6.退去時の申し出の受付 運営 " 。
為r 
7.退去時の査定 運営 " ー + 。
② 8.家賃の決定 運営 " 。
E 家 9.家賃の徴収 運営 N 。
関湾f為T 
10.家賃の催促 運営 " 。
11.家賃の出納 運営 。 -ー. 。
③ 12.共益費金額の決定 選営 DES，E15‘ 2 sE，zsE‘ ，E. 。
13.共益費の徴収 運営 D8，8. : 8，S， 。E.E. EtEaE， 
14共益費の催促 運営 D8，8. 8.8. 。E.E. E2E3E. 
15.共益費の運用 運(維) DS，S. S， S，S‘ 。E，E‘ EzEsEs 
③ 16.共用部分の清掃 維持 DS. S， : S.8. 。
‘.清掃・『
。E，EzEsE.E.
17.排水管の清掃 維持 D8. 8， : 8，S. 。E， i E.EzE.E.E. 
等 18.植栽・下草の手入れ 維持 DS. S， : SJS， 。の : E，EIEaE.E， 
f為T 19.蛍光灯の取替え(連絡) 維持 DS，S. : S，S. 。:E，E.E.E‘E. 
20.給水関係の保守点検 維持 DS，S.s.s. 。E1EzE.E.E，: 
21.汚水処理施設の保守点検 維持 DS，S.s.s. 。E1E，E.E.EI: 
22.エレベーターの保守点検 維持 DS，S.s.s. . 。
等話
E1EzE，E.EI 
23.緊急時の点検、応急措置 維持 DS，S.s.s. 。EIEzE.Es: E. 
⑥ 24.計画修繕の決定 運営 DS，S.s.s. 。E，E.E.E.E. 
修繕 25.共用部分修繕の意見まとめ 運営
DS，S.s.s. 。 。E，E~ E1EzE. 
‘- 26.共用部分修繕の実施 維持 DS，S.s.s. 。
関連f為丁
EIEIE，E.E.: 
27.専用部分修繕の受付 維持 DS，S.s. : 。E，EzE，E.E.: 
28.専用部分修繕の実施 維持 : DS，S.s.s. 。 。: E1EzEsE，E.; 
⑦ 29.改善計画の策定(発意) 運営 DS，S. S，S. 。 。EIEIEIE~ E. 
改 30.改善の意見調節 運営 DS，S. S.S‘ 。E.EzEsEs E. 
善、ー 31.改善の実施 維持 DS，S.s.s. 。
関連行為
EIE.E，E.E，: 
32.専用部分模機替え承認 運営 DS，S.s‘ 。E，EzE，E，E.: 
33.専用部分模機替え実施 維持 DS，S.s.s. . 。: EIEzE，E，E5 
1)管理行為の側面 ;運営 ・運営管理的行為、維持 ・維持管理的行為、生活:生活管理的行為
2)各供給主体の制度上の担当者が次の〈所有者><居住者><両方><担当者が決ま っていない〉のどれであるかを示
している。住宅都市整備公団 (D)，東京都住宅供給公社 (81) 神奈川県住宅供給公社 (82)，大阪府住宅供給公
社 (83)，大阪市住宅供給公社 (84)，東京都 (El).神奈川県 (E2)，横浜市 (E3)，大阪府 (E4).大阪市 (E5)
3) <所有者>:所有者又は所有者が委託・請負した業者が担当している場合






































































































E. : EIE，E)E~ 
8.8.8， 
E. : E.E. 
8， 8， 
1E，EJE，E.E. 




DS，8. 8， S. 
E .E，E.E.; E. 






05.5， S4 ; 5， 
EIE.E.E.: : & 
DS，S. : S， : s.
E. EtE，E. : E. 
DS，S. S， : s. 
E.E.E， : : E. 
08，5. : S. : 5， 
E，E.E. : E. 
DS，S，: S， S. 
EE.E. : E. 
DS，S，: S， 8. 
EIE.E. : E. 
D喧. 51 ; 5.S. 
: E，E.E.E，E. 
S. 1 DS，S，S. 
E‘ IE，E.E.E. 







棚 I!蹴者)， : E，E，E.E，E. 
1 DS，8，s，s， 





































供給主体制:団地にようて||常に担当に鰹当有: I!担当膏'。 。。 。。。 。。。。。 。
o 0 
o ~ 0 
o ~ 0 
o ~ 0 
o ， 0 
o ~ 0 
























孟メ竺と 住宅・都市 東京都住宅 神奈川県住 大阪府住宅 大阪市住宅 東京都 神奈川県 横浜市 大阪府 大阪市墜備公団 供給公社 宅供給公社 供給公社 供給公社
名称 共益費 共益費 共益費 共益費* 共益費* 共益量 :自治金. 共益費* 共益費本 共益・ :白地金慣 共益費キ
-共同電気代、水道代 • • • 
。 。 :0 。 。 。。
-共同灯の蛍光灯や電球代 • • • 
。 。 :0 。 。 。。
-設備の動力費 • • • 
。 。-:0 。 。 。。












。 。-:0 。 。 。。
. " (危険な所) • .1) • ム 。-:0 。 。 。。
-ごみ処理関係費用 • • • 
。 :0 。 。
-居住者が家賃以外に共同でそれにかかる費用を全額負担している場合0・ ・費用の徴収、運用者が所有者の場合・.A.
(黒印〉






















































































































































































































































-入居条件の決定 -共益費金額の決定 -共用部分修繕の意見 -改善の意見調整



























































































































































































This is a study on the allotment of management role between the owner and inhabitants in the public rental apart-
ment housings. As a result of the study， we can point out the folowing things. 
1. The inhabitants are entrusted management works for common fac出ties，meeting room and parking，and cleaning 
of co町lmonspaces 
2. The inhabitants cooporate to maintain their apartment with the owner. 
3. Usually， the owners aren't in charge of the works for community life control. The inhabitants are in charge of these 
works. And the only work for community life control that the owner does is to extablish the house rule. 
4. In fact， the inhabitants do many works at the management role of the publicrental aprtments by the imperfection 
of management system， the characters of housing management and their ability. 
(15) 
